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PROGRAMSKI ZADATAK

za izradu Lokalne studije lokacije ,, Turisticki kompleks Mavrijan*“ u Ulcinju sa
StrateSkom procjenom uticaja na zivotnu sredinu

UVODNE NAPOMENE

Programski zadatak za izradu Lokalne studije lokacije ,TuristiCki kompleks
Mavrijan“ u Ulcinju (u daljem tekstu: Plan) sa strateSkom procjenom uticaja na zivotnu
sredinu (u daljem tekstu: SPU) je polazna, stru¢na osnova za izradu Plana i strateSke
procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

Programski zadatak uradjen je u skladu sa Zakonom o uredjenju prostora i
izgradnji objekata (,Sl.list CG br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14), i
Zakonom o strateskoj procjeni uticaja na zZivotnu sredinu (,Sl.list RCG* br.80/05, ,Sl.list
CG" br.73/10, 40/11 i 59/11).

Izrada SPU bi¢e u potpunosti integrisana u postupak izrade Plana, Sto je
zakonska obaveza da se Odluke o izradi Plana i SPU donesu istovremeno. To ce
pojednostaviti proceduru izrade, razmatranje, verifikaciju i javnu raspravu, ¢ime se
smanjuje administriranje i postize efikasnost.

1. PRAVNI OSNOV

Pravni osnov za izradu Programskog zadatka (u nastavku teksta LSL) sadrzan je
u ¢lanu 31 stav 5 i 7 Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG br.
51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14), Zakonom o strateSkoj procjeni uticaja
na Zivotnu sredinu (,Sl.list RCG* br.80/05, ,Sllist CG* br.73/10, 40/11 i 59/11) i
ovlaséenja Opstine Ulcinj iz Zakona o lokalnoj samoupravi ("Sl.list RCG" br. 42/03,
28/04, 75/05 i 13/06).

Programski zadatak je sastavni dio Odluke o izradi Plana i Odluke o SPU.

2. OBUHVAT | GRANICE PLANA

Podrucje za koje se izraduje Plan ima ukupnu povrSinu od 413.975,70m2
(41,39ha) u Ulcinju.

Granica zahvata odredena je Odlukom o pristupanju izradi Lokalne studije
lokacije ,TuristiCki kompleks Mavrijan® i grafiCkim prilogom sa koordinatnim tackama
poligona.

U Prostorno urbanisticki plan Ulcinja, Lokalna studija lokacije ,Turisticki kompleks
Mavrijan“ u Ulcinju je u zahvatu planske cjeline br.5, planska zona 5.4.

U prilog ovog Programskog zadatka dat je i graficki prilog sa skicom zahvata
Plana.

3. POSTOJECA PLANSKA DOKUMENTACIJA

A. Prostor koji se obradjuje ovim Planom obuhvacen je planom viseg reda:
Prostorno urbanisti¢kim planom Ulcinja do 2020 god. (,Sl.list CG* —, br.
16/2017 od 10.03.2017.god).
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Pj5 P(ha) OBLIK NAMJENA PROSTORA

INTERV.
- Turizam T1, T2
- PovrSine urbanog zelenila PUJ
5.4 LSL Turisticki 41,39 GN | Sport i rekreacija SR
kompleks - Sumske povrsine S
Mavrijan - Ostale prirodne povrsine OP

(kupaliste, stjenovita obala)

- Saobracajna infrastruktura -
drumski saobracaj DS
(saobracajnice, parking),
biciklistiCke staze, Setaliste LUNGO
MARE

4. CILJ IZRADE

Ovim planskim dokumentom treba da se kroz analizu planiranih sadrzaja i
shodno razvojnim potreba u okviru istog, ponude planska rieSenja kojima bi se stvorili
preduslovi za izgradnju novih kapaciteta objekata turizma, sporta i rekreacije, kao i
maksimalno oc€uvanje i uklapanje postojec¢eg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova
urbanisticka rieSenja.

Planskom preparcelacjom ¢e se stvoriti uslovi za rekonstrukciju i regulaciju
prostora, sa formiranjem blokova, uliénih nizova i slobodnih pjeSackih povrsina.

StrateSka procjena za navedeno podrucje ¢e procjeniti negativne uticaje na
Zivotnu sredinu i pruziti prijedlog adekvatnih mjera koje ¢e se preduzeti u cilju
spreCavanja i smanjenja Stetnih uticaja Cija realizacija je predvidjena planom.

Smjernice za definisanje razvoja moraju se bazirati na opstim i posebnim
principima i ciljevima razvoja Crne Gore.

Kao ops$ti principi razvoja navedeni su:

- prostorni razvoj u okviru koga je osigurana racionalna upotreba zemljista i
valorizacija pejzaza,

- primjena principa odrzivog razvoja,

- ekonomski i drustveni razvoj za sve kategorije stanovnistva,

- razvoj koji doprinosi oCuvanju i unapredenju identiteta stanovnistva, posebno po
pitanju kulturnog nasleda.

Opéti ciljevi prostornog razvoja su:

- ravnomjeran i odrziv prostorni razvoj u funkciji poboljSanja kvaliteta Zivota i
ublazavanja depopulacijskih trendova,

- oCuvanje i zastita temeljnih vrijednosti i identiteta prostora,

- razvoj strukture naselja u okviru policentricne mreze, uz racionalno koriséenje
prostora za urbanizaciju i strogo kontrolisanje Sirenja urbanog podrucja,

- primjena principa energetske efikasnosti,

- razvoj turizma.

Posebni ciljevi prostornog razvoja su:

- oCuvanje i unapredenje identiteta prostora — ocCuvanje i odrzZivo koriScenje
kulturnog nasleda, prepoznavanje elemenata i vrijednosti pejzaza, odrzivo koriScenje
zasti¢enih podrucja prirode,

- energetska stabilnost — uspostavljanje stabilnog energetskog napajanja,
povecanje u¢eS¢a obnovljivih izvora energije, povecanje energetske efikasnosti,

- postizanje standarda zastite okoline.




5. METODOLOGIJA

Metodologija izrade planskog dokumenta predvida sljedece faze realizacije:

| faza — analiti¢ki dio:

U postupku izrade predmetnog planskog dokumenta treba obezbjediti sljededi
planerski pristup:

- sagledavanje ulaznih podataka iz Prostorno urbanistiCkog plana Ulcinja do
2020.god. i

- analizirati uticaj kontakt zona na ovaj prostor i obrnuto,

- analizirati inzinjerske geoloSke karakteristike i seizmiCke uslove po podacima iz
planova viSeg reda,

- postovati Odredbe Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG
br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14), Pravilnika o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta, kriterjumima namjene povrSina, elementima urbanistiCke
regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (,Sl.list CG br. 24/2010) i Zakona o
strateSkoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sl.list RCG* br. 80/05, ,Sl.list CG*
br.73/10, 40/11 i 59/11),

- analiza postojeCeg stanja i programskih opredjeljenja,

- sagledati, tj. detaljno analizirati iskazane zahtjeve korisnika prostora, odnosno
vlasnika zemljiSta.Prilikom odabira modela koji proistiCe iz metodoloSkog postupka i
Programskog zadataka, uzeti u obzir realne osnove za realizaciju.

Il faza — izrada scenarija organizacije prostora i odabir najpovoljnijeg:

- prijedlog varijatnih rjeSenja organizacije prostora,

- odabir najpovoljnijeg rjeSenja organizacije prostora uz koncenzus izmedu
zainteresovanih strana koje participiraju u proceduri izrade dokumentacije.

lll faza — izrada Nacrt plana:

- sadrzaj i obim dokumentacije Nacrta plana u skladu sa vaze¢om zakonskom
regulativom.

|V faza — javna rasprava na Nacrt planskog dokumenta:

- procedura sprovodenja javne rasprave u skladu sa vazeCom zakonskom
regulativom.

V faza — izrada Prijedloga plana:

- priprema odgovora na primjedbe i prijedloge sa javne rasprave na Nacrt planske
dokumentacije,

- sadrzaj i obim dokumentacije Prijedloga plana u skladu sa vazecom zakonskom
regulativom.

Obradivaé planske dokumentacije duzan je da razmotri preporuke i smjernice
iz lzvjeStaja o strateskoj procjeni uticaja. Planska dokumentacija moze se
smatrati zavrSenom tek nakon izdavanja saglasnosti na lzvjestaj o strateskoj
procjeni uticaja na zivotnu sredinu.

6. PLANSKI OSNOV

U skaldu sa smjernicama Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list
CG br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14), planski osnov za izradu planskog
dokumenta je Prostorno urbanisti¢ki plan Ulcinja do 2020.god. (“Sluzbeni list CG” — broj
16/2017 od 10.03.2017.god.).

Prema PUP-u Ulcinja, glavne namjene povrSina u ovom Planu su:

-T1, T2 — Turizam,

- PUJ - PovrSine urbanog zelenila,

- SR - Sport i rekreacija,

- S - Sumske povrsine,
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- OP - Ostale prirodne povrsine (kupaliste, stjenovita obala),
- DS - Saobracajna infrastruktura - drumski saobracaj (saobracajnice, parking),
biciklistiCke staze, Setaliste LUNGO MARE.

Povrsine za turizam

Namjenjene za razvoj turizma i pratecih sadrzaja.

Na povrSinama za turizam mogu se planirati objekti za smjesStaj turista, za
pruzanje usluga hrane i pi¢a, za nauticki turizam. Na povrSinama za turizam mogu se
planirati objekti za zdravstveni, vjerski, edukativni i kulturni turizam. TuristiCki sadrzaji su
planirani i na lokaciji sporta i rekreacije na Briskoj gori.

U okviru zone za turizam planirati izgradnju slobodnih i internih saobracajnih
povrsina.

Na povrSinama za turizam mogu se planirati sadrzaji poslovnih, komercijalnih i
usluznih djelatnosti, sportski sadrzaji, komunalni objekti.

PovrSinu prostora za turizam planirati do 70%, a neturistiCkog prostora do 30%.

U okviru objekata za smjestaj turista predvideni su:

- hoteli, mali hoteli, moteli (T1);

- turistiCka naselja, odmaralista (T2);

Smijestajna jedinica u hotelima obuhvata prosjecno 2 lezaja, u turistitkom naselju
3 lezaja, u turistiCkim vilama 6 lezaja.

Planirane kategorije turistickog smjestaja su 5%, 4* i 3*.

Prosje¢na BGP po jednom leZaju u hotelima (T1) je 100m? u objektima sa 5%
80m? u objektima sa 4* i 60m? u objektima sa 3*.

Prosjedna BGP po jednom leZaju u turistickim naseljima (T2) je 80m? u objektima
sa 5*, 60m? u objektima sa 4* i 40m? u objektima sa 3*.

Zauzetost urbanistiCke parcele turistiCke namjene van granica generalne
urbanistiCke razrade iznosi do 30%, koeficijent izgradenosti do 0,8. Spratnost objekata
P+2 do P+4.

Povrsine za sport i rekreaciju

Namijenjene za izgradnju sportsko rekreativnih sadrzaja.

Na povrSinama za sport i rekreaciju mogu se planirati sledeci sadrzaiji:

- van naseljskih struktura — aerodrom za sportsko i rekreativho letenje,
paraglajding, parasut i padobranske spustove, aqua park, tereni i lokaliteti za sportove
na vodi (plivanje, veslanje, sportski ribolov), bazeni i plivaliSta, prirodne i vjeStacke
stijene za sportsko i slobodno penjanje, trim staze.

Na povrSinama za sport i rekreaciju mogu se planirati i:

- privremeni, montazni pratec¢i objekti u funkciji sporta i rekreacije (toaleti,
svlacionice, tuSevi, ostave za sportske rekvizite i sl.),

- privremeni, montazni ugostiteljski objekti,

- kamp.

Na povrSinama za sport i rekreaciju obavezno je planirati povrSine za smjestaj
vozila zaposlenih i posjetilaca, kao i gledalaca i korisnika sportskih terena.

lzgradenost zone za sport i rekreaciju iznosi 0,3, ostali prostor je namjenjen za
izgradnju slobodnih i saobracajnih povrSina, spratnost objekata do P+1 uz moguc¢nost
izgradnje suterenske etaze.

Veliine urbanistickih parcela uskladiti sa namjenom planiranih sadrzaja.
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6.1. PROGRAMSKE SMJERNICE IZ PLANA SIRE

TERITORIJALNE JEDINICE

Oblik intervencije za podrucje zahvata Lokalne studije lokacije ,TuristiCki kompleks
Mavrijan® je:

Gradnja na neizgradenom prostoru — GN predvidena je uglavhom na
prostorima za izgradnju turisticke namjene, koji ¢e se planirati uz zastitu vrijednih
prirodnih povrsina, a u skladu sa konfiguracijom terena i obezbjedenjem vizura prema
moru.

Kompleksi ¢e se graditi na lokalitetima sa adekvatnim saobracajnim prilazima, uz
obavezu da svojom organizacijom i volumenom ne narusavaju okolni prostor i vizure.

PLANSKA ZONA 5.4. LSL TURISTICKI KOMPLEKS MAVRIJAN

Planska zona 5 —

Najveci dio neizgradenog zemljiSta na podru€ju planske zone je prekriven
makijom, a velike povrsine su pod Sumom, plantazama agruma i maslinjacima.

Medutim, dosta prirodne vegetacije je oSteceno i uniSteno, a na pojedinim
lokalitetima se donji sloj zemljista pretvorio u klizista.

Nova zona turizma planirana je na Mavrijanu.

Planom je predvidena nova zona turizma na padinama brda Mavrijan.

U zoni vrijednog prirodnog predjela planirana je izgradnja turistiCkih kapaciteta
visoke kategorije, u vidu hotela (T1) i turistiCckih naselja (T2). Maksimalna bruto
gradevinska povrsina turistickog kompleksa iznosi 84.000m?, a broj turisti¢kih lezaja
1400. Uslov za izgradnju kapaciteta je prethodno saobracajno i infrastrukturno
opremanje terena.

6.2. SAOBRACAJNA INFRASTRUKTURA

Od pocetka izrade planske dokumentacije rijeSavati saobra¢aj u svemu prema
smjernicama planskog dokumenta viSeg reda, uz maksimalno postovanje saobracajnog
rieSenja unutar zone i u kontaktnim zonama i postojeCe saobracajne mreze.

Posebnu pazZnju posvetiti rjeSavanju saobracaja unutar predmetnog podrucja i
organizovanju parking prostora u funkciji planiranih namjena prostora. Parkinge u
Sto vecoj mjeri rieSavati unutar urb.parcele.

Kapacitet saobraCaja u mirovanju dati adekvatno ponudjenim urbanistiCkim
rieSenjima i namjeni prostora.

Kod rjeSavanja saobracaja voditi raCuna o zahtjevima koje treba ispuniti za
kategorisanu lokaciju, da bi u cjelosti funkcionisala predmetna zona i u tom smislu
planirati saobracajne prikljucke sa kontakt zonom i glavnim priklju¢kom.

Prilikom projektovanja saobracajnica unutar zone i van zone voditi rauna o min.
radijusu krivina.

Unutar zone rjeSavati pjeSacki saobraca;.

Obaveza je obradjivata da od pocCetka izrade saobracajnice planske
dokumentacije radi na azuriranim i ovjerenim geodetskim podlogama.

Obradjiva¢ plana je duzan da da uzduzni profil glavnih saobracajnica unutar
granice plana sa uzduznim padom.

Uliéna mreza

Zbog adekvatne realizacije planiranog prostorno - funkcionalnog i ekonomskog
razvoja, planirano je podizanje nivoa saobracajne opremljenosti na visi nivo. To znaci
razvoj ulicne mreze koji ¢e pratiti planirani razmjestaj aktivnosti i stanovanja uz
optimalno postovanje postojecih regulacija i parcelacija.
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Razvoj i unaprijedenje osnovne ulicne mreze Ulcinja treba usmjeravati u sljedec¢im
pravcima:
- Kategorizacija ulicne mreze;
- Rekonstrukcija i uredenje postojece ulicne mreze;
- Izgradnja novih gradskih saobracajnica u skladu sa potrebama i razvojem
grada.

Sabirne ili sekundarne saobraéajnice

Mreza ovih ulica trasirana je tako da poboljSa proto¢nost gradskog tkiva i one vrSe
distribuciju ciljnog i izvornog saobracaja u okviru pojedinih zona.

Mrezu sekundarnih saobracajnica takode cCine i ulice koje se nadovezuju na
primarnu gradsku saobracdajnicu i koje povezuju pojedine djelove naselja. Osnovna
funkcija mreZze sekundarnih saobracajnica je napajanje primarnih gradskih
saobracajnica, a preko nje povezivanje pojedinih djelova grada.

Ostale saobracajnice

Pod ostalim saobracajnicama podrazumijevaju se pristupne saobracéajnice.

Planom nijesu crtane pristupne saobracajanice jer one treba da su predmet
planova niZzeg reda. Preporuka je da imaju dvije saobracajne trake ali Sirina kolovoza
zavisi od prostornih ogranicenja.

To je najbrojnija kategorija saobracajnica i one direktno opsluzuju urbanisticke
sadrzaje odnosno sluze za prilaz parcelama. Toj grupi pripadaju sve stambene i
poslovho — trgovacke ulice, koje su namijenjene individualnom i snabdjevackom
saobracaju.

Poprecni profili

U grafickom prilogu dati su poprecni profili. Dimenzije profila su minimalne i mogu
se povecati, posebno dimenzije trotoara gdje dozvoljavaju prostorne mogucnosti a
postoje znacCajniji pjeSacki tokovi.

Poprec¢ni profil primarne gradske saobracajnice treba svuda da ima minimalnu
Sirinu kolovoza od 6m, sa dvije saobracajne trake od po minimum 3m. Sekundarne
saobracajnice bi trebale da imaju dvije kolovozne trake, Sirine, minimum,po 2,75m.

Kolovozni zastor mora biti od asfalt betona, trotoari poploc¢ani ili betonski, a
koridori oplemenjeni drvoredima (ukoliko postoje prostorne mogucnosti) i opremljeni
ulicnom rasvjetom.

Na saobracajnicama predvideni su obostrano vodeni trotoari minimalne Sirine od
1.5m. lzuzetno, ukoliko postoje velika prostorna ograniCenja, pri rekonstrukciji i izgradnji
mogu se primijeniti uzi elementi profila sa jednostrano vodenim trotoarima ili sa
smanjenom Sirinom trotoara.

Pjesacki/biciklistiCki saobracaj

Moraju se poboljsati pjeSacke i biciklistiCke strukture i povrsine u gradu Ulcinju. To
¢e obuhvatiti poveCanu povezanost, bezbjednosna poboljSanja (npr. unaprijedeni
pjeSacki prelazi), saobracajne znake i oznake puteva (biciklisti) i parking za bicikle.

BiciklistiCke trake ili staze vaZzan su dio sveukupnog kompleta za upraviljanje
saobracajem, jer one pomazu da se podigne svijest o vozenju bicikla u saobracéaju i
promovisu voznju bicikla kao efikasno i vaZzno alternativno prevozno sredstvo.
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PjeSacki saobracaj potrebno je podsticati jer se time smanjuju guzve na ulicama,
manji je problem parkiranja, manje je zagadenje vazduha i sl., ali mu treba omoguciti i
nesmetan razvoj.

Potrebno je unaprijedenje uslova za kretanje pjeSaka oslobadanjem javnog
prostora od parkiranih automobila i planskim razmjesStajem uli¢nih sadrzaja (kioska,
ljetnjih basti, uliCnih tezgi i dr.) a takode je neophodno da se javne povrSine ucine prije
svega bezbjednim ali i pogodnim za osobe sa specificnim potrebama i hendikepirana
lica.

PostojeCe staze se zadrzavaju i po potrebi proSiruju na mjestima gdje je to
moguce. Takode, pjeSacke koridore je potrebno formirati pored javnih sadrzaja koji su
veoma aktivni u turistickoj sezoni i uz morsku obalu.

PjeSacke staze na putevima i ulicama pozeljno je da budu Siroke 2.0 — 2,5 m.
Ova S§irina moze da se smanji na 1,5 m ili, izuzetno, manje na ulicama sa velikim
prostornim ogranicenjima.

Parkiranje

Kod svih planiranih objekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodno je
rieSevati isklju€ivo na pripadajuéim parcelama, saglasno namjeni objekata, a u skladu sa
normativima iz Pravilnika o blizem sadrzaju planskog dokumenta, kriterijumima namjene
povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima.

6.2. ELEKTRO-ENERGETSKA INFRASTRUKTURA

Elektro energetsku mrezu planirati prema savremenim tehnic¢ko-tehnoloSkim
rieSenjima shodno zakonskih propisa postujuéi standarde ocCuvanja i zastitu Zivotne
sredine.

Elektro-energetski sistem planirati prema smjernicama Elektrodistribucije Ulcinj i

preporuka iz PUP-a Ulcinj. Svaka TS mora imati odredenu urbanistiCku parcelu.

Kapacitet i dimenzionisanje elektro energetske mreze predvidjeti i planirati na
osnovu iskazanih potreba za izgradnju svih vrsta objekata i pratecCe infrastrukture.

Prilikom izrade plnaskog dokumenta za elektroenergetiku uzeti u obzir i
pridrzavati se planova viSeg reda, uvaZavajuci uslove, podatke i preporuke javnih i
ostalih preduzeca koji gazduju instalacijama, mrezom i objektima sa opremom, vodedi
racuna o vezama sa kontaktnim zonama.

Sigurno snabdijevanje energijom je preduslov progresa drustva, razvoja privrede,
komunalne infrastrukture, druStvenih djelatnosti, $to za rezultat ima rast Zivotnog
standarda stanovnistva.

Solarna energija je veoma primjenljiva za termiCke potrebe u turizmu i stanovanju,
Sto Ce reci za potrebe veceg dijela konzuma.

Masovnijem koriS¢enju direktnog sun€evog zraCenja za proizvodnju el.energije,
za sada je prepreka visoka cijena fotonaponskih sistema i instalacija. Ubuduée se moze
oCekivati podmirenje dijela potreba iz takvih izvora elektricne energije, imajuéi u vidu
dinami€an razvoj tehnologija zasnovanih na solarnoj energiji.

6.3. TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA

Konceptom tehni¢kog rijSenja potrebno je projektovati i dimenzionisati
telekomunikacionu kanalizaciju i kablovsku mrezu na osnovu vazecih propisa i normativa
za projektovanje telekomunikacione mreze, prema standardima ocuvanja Zivotne
sredine, uzevsi u obzir sadasnje i buducée potrebe objekata u zoni zahvata.
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Prilikom projektovanja, posebno treba imati u vidu potrebu za uvodjenjem novih
servisa, proSirenjima i uvodjenjem novih tehnologija kako bi infrastruktura odgovarala
buducéim potrebama brzine i kvaliteta prenosa buducih tehnolgija.

Na osnovu namjene i definisanih potreba za tk srevisima dimenzionisati kapacitet
i lokaciju slobodnih tk prikljuCaka za planirane objekte u zoni zahvata.

Prilikom projektovanja tk infrastrukture, potrebno je poStovati tehniCke uslove i
podatke te planske dokumente preduzeca koji trenutno pruzaju servis telekomunikacija
(Crngorskom Telekomu) u zoni zahvata i kontaktnim zonama.

Implementacija novih tehnologija, liberalizacija trziSta i konkurencija u sektoru
elektronskih komunikacija doprinose brzem razvoju elektronskih komunikacija,
povecanju broja servisa i njihovoj dostupnosti. U tom smislu je i osnovni cilj ovog
planskog dokumenta planiranje i gradenje elektronske komunikacione infrastrukture koja
Ce zadovoljiti zahtijeve viSe operatera elektronskih komunikacija. Na taj nacin Ce se
gradanima ponuditi savremene i kvalitetne elektronske komunikacione usluge, omoguciti
veca informisanost stanovnistva a time i brzi razvoj privrede i opstine u cjelini.

Gradnja, rekonstrukcija i zamjena elektronskih komunikacionih sistema mora se
izvoditi po najvisim tehnoloskim, ekonomskim i ekoloSkim kriterijumima. U fazi izgradnje
infrastrukture potrebno je pridrzavati se Pravilnika o odredivanju elemenata elektronskih
komunikacionih mreza i pripadajuce infrastrukture, Sirine zastitnih zona i vrste radio-
koridora u ¢ijoj zoni nije dopustena gradnja drugih objekata (Sluzbeni list Crne Gore broj
83/09).

PredloZeni plan elektronske komunikacione mreze treba da obezbijedi mogucnost
lokalnoj samoupravi za realizaciju sopstvenih servisa kao Sto su informaciono
povezivanje organa lokalne samouprave, video nadzor, telemetrijske tacke, povezivanje
informaciono-turisti¢kih punktova i sli¢no.

6.4. HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA
Mogucénost napajanja naznacenog lokaliteta sa hidrotehniCkom infrastrukturom je:
Vodovod: Prilikom izrade Plana voditi raCuna o granici niske i visoke zone sistema
vodosnabdjevanja Ulcinja.
Kanalizacija: Prilikom planiranja, planirati gravitaciono odvodnu fekalnu
kanalizaciju.
Atmosferske vode: Prilikom planiranja, atmosferske vode usmijeriti prema
najbljizem recipijentu.
Treba ih planirati u skladu sa podacima i zahtjevima JP Vodovod i kanalizacija
Ulcinj i preporuka iz Prostorno urbanistiCkog plana Ulcinja. Primarnu, sekundarnu i
tercijalnu kanalizaciju preuzeti iz glavnog projekta.

6.5. HORTIKULTURA | PEJZAZNA ARHITEKTURA

Oblikovati ukupan prostor u horizontalnom tj. pejzaznom smislu, ¢ime bi se
unaprijedila ambijentalna slika naselja. Pri uredjenju slobodnih prostora i njihovom
ozelenjavanju potrebno je postovati tradiciju.

Potrebno je planirati optimalna rjeSenja zelenih povSina uz ucuvanje kvalitetnog
postojeceg biljnog fonda i njegovo oplemenjivanje.

Prilikom planiranja zelenih povSina izvsiti podjelu po kategorijama zelenila.
Slobodne, zelene povSine obogatiti biljnim vrstama karateristicnim za predmetno
podrucje i lokalne klimatske uslove.



PEJZAZNO UREDENJE

Cilj planskog pristupa je da se kroz dogradnju i unaprijedenje sistema uredenih
zelenih povrSina obezbijedi organizovanje funkcionalnog i estetski visoko oblikovanog
uzeg gradskog podrucja, sa karakterom centra lokalne samouprave, integrisanog sa
prirodnim okruzenjem.

Planirani sistem urbanog zelenila treba da zadovolji estetske, ekoloske i socijalne
aspekte i da prati organizaciju urbanog sistema sa akcentom na sprovodenje principa
povezanosti i neprekidnosti.

Prema namjeni, planiranu strukturu zelenih povrsina Cine sljedeCe kategorije
zelenila:

Zelene povrSine javne namjene — parkovi, skverovi i zelenilo uz saobracajnice.

Ove zelene povrSine svojom slobodnom dostupnoS¢u za sve stanovnike,
ispunjavaju najvaznije socijalne funkcije.

Zelene povrSine ograni¢ene namjene -zelenilo stambenih objekata (stanovanja
vece gustine i srednje gustine), zelenilo individualnih stambenih objekata (stanovanja
male gustine), zelenilo centralnih djelatnosti, zelenilo objekata prosvete (Skolstvo i
socijalna zastita), zelenilo objekata zdravstva, zelenilo objekata kulture, sportsko-
rekreativne povrSine, zelenilo za turizam (hoteli), zelenilo turistickih naselja, zelenilo
objekata za pruzanje usluge hrane i pica, zelenilo objekata mjeSovite namjene, zelenilo
vjerskih objekata i zelenilo zasti¢enih kulturnih dobara.

Zelene povrSine specijalne namjene - zelenilo industrijskih zona (objekata za
industriju i proizvodnju), zastitni pojasevi (zastitne Sume), zelenilo infrastrukture
(objekata elektroenergetske i komunalne infrastrukture) i groblja.

Smjernice za pejzazno uredenje:

Park i Skver

Koncept dogradnje sistema zelenih povrsina predvida uredenje manjih parkovskih
povrSina koje kompoziciono &ine jasne cjeline, sa sadrzajima u funkciji rekreacije kao
njihove osnovne namjene i to: zelene povrSine, pjeSacke staze, prostori za odmor
odraslih, djecija igraliSta, odgovarajuci vrtno-arhitektonski elementi i urbani mobilijar
(Cesme, Kklupe, korpe za otpatke, skulpture, vodenu povrsinu/fontanu, kandelabre i dr.).

Adekvatnom organizacijom i opremom prostora obezbijediti optimalne uslove
korisnicima razliCitih starosnih grupa. Parkove oblikovati uz zadrZavanje postojece
kvalitetne dendroflore. Zelenilo treba da ¢&ini min. 70% ukupne povrSine parka.
Projektovati hidrantsku mrezu za zalivanje.

Zelenilo uz saobracajnice

Na slobodnim povr§inama u zoni saobracajnica i na prosirenjima kolsko-pje$ackih
komunikacija planirane su parterne zelene povrSine otvorenog tipa i drvoredi. Pored
zelenila, karakter ovih povrSina naglasen je poplo€avanjem i urbanim mobilijarom. Osim
dekorativne imaju i kompoziciono-regulacionu funkciju.

U sklopu oblikovanja saobracajnica i stvaranja potrebne zasjene, planirani su
drvoredi duz saobracajnica i parking prostora. Linearni zasadi stablaSica su planirani i na
poplo¢anim pjesackim komunikacijama. Zelenilo duz saobracajnica formirati tako da ne
ometa preglednost i ne ugroZava bezbijednost saobracaja.

U uzim ulicama se formira drvored samo na sunc¢anoj strani ili obostrano ali sa
niskim drvorednim sadnicama.

Rastojanje stabala od objekata ne bi trebalo da bude manje od 4,5 m.

Rastojanje izmedu sadnica u drvoredu je 5 do 8 m u zavisnosti od biljne vrste,
potreba za suncem ili zasjenom, profila ulice i sl.
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Prilikom formiranja drvoreda na parkinzima sadnju vrsiti na rastojanju od 2 do 3
parking mjesta u zadnjoj trecini parking mjesta. Oko sadnica na trotoarima i parkinzima
predvidjeti horizontalnu i vertikalnu zastitu.

Prilikom projektovanja postovati minimalna propisana odstojanja od mjesta sadnje
drve¢a do ivica rovova podzemnih instalacija, ivica kolovoza i najblizih dijelova
nadzemnih objekata.

Za drvorede u sklopu trotoara i parkinga, ne Koristiti visoko drvec¢e sa snaznim
korjenovim sistemom koji podiZe okolne poplo¢ane povrSine.

Za formiranje drvoreda Koristiti isklju€ivo ,Skolovane” drvoredne sadnice visoke
preko 3,5m, sa pravim deblom, €istim od grana do visine od 2,5m i prsnim pe¢nikom oko
10cm.

Zelenilo za turizam (hoteli) i zelenilo turistiCkih naselja

Zelene povrsine oko hotela oblikovati u skladu sa veli¢inom slobodnog prostora
kao i u skladu sa zahtijevima ekskluzivhe turisticke ponude unoseéi u prostor
visokodekorativne mediteranske biljke i egzote. Naglasak dati dekorativnhoj funkciji
zelenila, a pejzaznim uredenjem ocCuvati karakter prirodnog i kulturnog pejzaza. Koristiti
pejzazno-arhitektonska rjeSenja koja se naslanjaju na iskustva i forme tradicione vrtne
arhitekture Mediterana, a istovremeno predstavljaju znak savremenog doba kako u formi
tako i u izboru biljaka i u materijalima.

U zoni turistiCkih naselja planiran je visok stepen ozelenjenosti parcela. Planirane
su slobodne, rekreativne i zelene povrSine luksuzne obrade. Normativi za ove povrsine
iznose 100m? po leZaju za objekte sa 5* odnosno 80m? po leZaju za objekte sa 4*. Z

elenilo oblikovati u skladu sa zahtijevima ekskluzivne turisticke ponude (bazeni,
trgovi, restorani na otvorenom, platoi za odmor, prostori za igru djece, Setne staze i sl.)
unoseci u prostor visokodekorativhe mediteranske biljke i egzote.

Maksimalno oCuvati postojecCe visoko zelenilo.

Sportsko rekreativne povrSine

Kompozicija i prostorna organizacija zelenih povrSina treba da su u funkciji
stvaranja kvalitetnih uslova za sportsko-rekreativne aktivnosti vodec¢i raCuna o odnosu
svijetlosti i sijenke i osuncanosti sportskih terena. Minimum 50% zone treba da je pod
zelenim povrsinama.

7. POSTOJECE STANJE

7.1. Znacaj, osjetljivost i posebnost podrucja u zahvatu plana.

Planski osnov za odredivanje znacaja, osjetljivosti i posebnosti podrucja koje je
predmet planske razrade definisan je planom Sire teritorijalne cjeline.

Planom Sire teritorijalne cjeline definisan je osnov za izradu planskog dokumenta,
iskazan kroz prioritete razvoja predmetnog podrucja, namjenu povrsina i prostorne
pokazatelje, osnovne uslove koriS¢enja povrsSina i objekata, opSte mjere zastite povrsina,
Zivotne sredine, prirodnih vrijednosti i kulturnih dobara.

7.2. Ograni€enja i preporuke relevantnih drzavnih organa i institucija.

Dokumentaciju lokalnog planskog dokumenta potrebno je usaglasiti sa
zahtjevima i uslovima javnih preduzeca i drugih relevantnih institucija.

7.3. Ocjena moguénosti i ograni€enja uredenja prostora.

Procjena kapaciteta treba da se zasniva na ciljevima i koncepciji orzivog razvoja,
pri ¢emu Ce razvoj obezbjediti planirani obim privrednog rasta, uredeno i zdravo
okruzenije.
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Prilikom planiranja izgradnje na gradevinskim povrSinama, treba voditi raCuna da
socijalna, sobracajna i tehniCka infrastruktura ne proizvode negativan uticaj na Zivotnu
sredinu, arhitektonsko- urbanisticki i kulturni kontekst okruzenja.

U okviru mjera zastite za poboljSanje naruSene prirodne ravnoteze i spreCavanja
posljedica od elementarnih nepogoda, kao Sto su uklanjanje posljedica zagadenja
sredine, sprjeCavanje erozije zemljiSta i pojave KkliziSta, o€uvanje Suma i poSumljavanje,
regulacije bujicnih tokova, zastita i racionalno koriS¢enje vodotoka i upravljanje otpadom,
posebnu paznju potrebno je posvetiti aspektu smanjenja aseizmi¢kog rizika. Prilikom
planiranja prostora potrebno je uzeti u obzir seizmiCke karakteristike tla kao i druge
parametre koji se iskazuju na karti seizmiCke mikrorejonizacije.

7.4. Zastita prirodnih i kulturno-istorijskih cjelina

i objekata ambijetalnih vrijednosti

Zakonodavstvom Crne Gore predvidena je zastita prirodnih, predionih i kulturno-
istorijskih cjelina i objekata i ambijentalnih vrijednosti.

Koncept zastite kulturnog nasljeda, tog veoma vaznog resursa za razvoj opstine
Ulcinj, podrazumjeva oCuvanje, zastitu i unaprijedenje stanja narocito kulturnih dobara i
njihove zasticene okoline, koja predstavlja osnov za razvoj odrzivog turizma na podrucju
opstine.

Opste mjere zastite i oCuvanja prirode su:

- za$tita i oCuvanje prirode,

- zaStita prirodnih dobara,

- odrzivo koriSc¢enje prirodnih resursa i prorodnih dobara

i kontrola njihovog koris¢enija,

- oCuvanje ekoloC¢ke mreze i koridora.

Zastita ostalih cjelina i objekata, kao i zastita ambijentalnih vrijednosti koje nijesu
proglasene kao kulturno dobro sprovodi se kroz odredivanje uslova zastite i oCuvanje u
planskim dokumentima. Zastita i valorizacija treba da se sprovodi kroz proces
revitalizacije, uvazavajuci pri tome opste principe zastite.

8. PROSTORNI MODEL

U strukturi izrade planskog dokumenta, odabir prostornog modela organizacije
prostora predstavlja osnov za plansku razradu i definisanje koncepcije koriScenja,
uredenja i zaStite planskog podrucja.

Prostorni model, odreduje se na osnovu vizije razvoja, ocjene znacaja, osjetljivosti
i posebnosti, usvojenih opstih i posebnih ciljeva razvoja podrucja za koje se donosi
planski dokument.

Prostornim modelom uspostavlja se urbanistiCka matrica prostora za koji se radi
planski dokument, sa planom namjene povrSina i objekata, i mrezom kolskih, kolsko-
pjeSackih i pjeSackih povrSina. U okviru prostornog modela obezbjeduju se povrsine za
realizaciju javnihi centralnih funkcija, infrastrukturnih i komunalnih objekata.

Pri odabiru prostornog modela organizacije prostora potrebno je uzeti u obzir sve
specificnosti podrucja za koje se radi planski dokument, kao i analize demografskih
kretanja i njihove ekonomske posljedice na izgradnju razliCitih kategorija objekata.

Opravdanost realizacije planskog rjeSenja razraduje se kroz ekonomsko-trziSnu
projekciju, koja se sastoji od ekonomske procjene u postupku planiranja.

9. PROGRAMSKE SMJERNICE OPSTINE
- Planski dokument treba da ponudi ekonomski odrziva rieSenja, kojima ¢e se
obezbjediti efikasnost i racionalnost izgradnje, kao i zastita javnog i lokalnog interesa.
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- U metodoloskom smislu, ekonomski tretman prostora treba da bude ravhomeran
s prostornim, ekoloskim i socijalnim aspektima.

- Obaveza obradivaCa plana je da, s jedne strane, ponudi rjeSenja koja c¢e
minimizirati troSkove uredivanja gradevinskog zemljiSta, dok s druge strane, treba da, u
okviru ekonomsko-trziSne projekcije plana, izvrSi provjeru ekonomske odrzivosti planskih
rieSenja, naroCito u dijelu uporedivanja prihoda od naknade za komunalno opremanje
gradevinskog zemljidta i troSkove uredenja gradevinskog zemljista u obuhvatu plana.

10. SADRZINA | FORMA PLANSKOG DOKUMENTA

U skladu sa Odredbama ¢&l. 28 stav 3 Zakona o uredjenju prostora i izgradniji
objekata, Urbanisticki projekat sadrzi, narocito: izvod iz Prostorno urbanistiCkog plana;
granice podruCja za koje se donosi; detaljnu namjenu povrSina; ekonomsko-
demografsku analizu; plan parcelacije; urbanistiCko-tehnicke uslove za izgradnju
objekata; gradevinske i regulacione linije; trase infrastrukturnih mreza i saobracajnica i
smjernice za izgradnju infrastrukturnih i komunalnih objekata; nivelaciona i regulaciona
rieSenja; tacke i uslove priklju€enja na saobracéajnice, infrastrukturne mreze i komunalne
objekte; smjernice urbanistiCkog i arhitektonskog oblikovanja prostora sa smjernicama
za primjenu energetske efikasnosti i obnovljivih izvora energije; rezim zastite kulturne
bastine; mjere za zastitu Zivotne sredine; mjere za zastitu pejzaznih vrijednosti i
smjernice za realizaciju projekata pejzazne arhitekture odnosno uredenja terena;
ekonomsko-trZiSnu projekciju; nacin, faze i dinamiku realizacije plana.

Plan se sastoji od tekstualnog i grafickog dijela.

Plan Ce biti izradjena na kartama i topografsko-katastarskim planovima u digitalnoj
formi, a prezentirace se na kartama i topografsko-katastarskim planovima u analognoj
formi, na papirnoj podlozi.

U skladu sa Odredbama Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list
CG br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14), plan ¢e biti uradjen na kartama
razmjere 1: 1.000 ili 1:500. Analogne i digitalne forme geodetsko-katastarskih planova
moraju biti ovjerene od strane organa uprave nadleznog za poslove katastra.

11. STRATESKA PROCJENA UTICAJA PLANA NA ZIVOTNU SREDINU

Paraleno sa izradom plana, predvidjena je izrada StrateSke procjene uticaja na
zivotnu sredinu na osnovu Zakona o stratesSkoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu (Sl.list
RCG* br. 80/05, Sl.list CG* br.73/10, 40/11 i 59/11).

Osnovu lzvjeStaja o strateskoj procjeni €ini plan kojim se utvrdjuje okvir za razvoj
odredjenog sektora, odnosno njegove karakteristike, ciljevi i prostorni obuhvat.

Izvjestaj o strateSkoj procjeni uticaja na zZivotnu sredinu sadrZi podatke kojima se
opisuju i procjenjuju moguci znacajni uticaji na zivotnu sredinu od kojih moze dodi
realizacijom plana, kao i razmatranih varijantnih rjeSenja, vodeci raCuna o ciljevima
izrada plana.

Izvjestaj o strateSkoj procjni uticaja na zivotnu sredinu sadrzi sledece podatke:

1. Polazne osnove strateSke procjene,

2. Analiza postojeceg stanja Zivotne sredine na podrucju plana,

3. Opis postojeéeg stanja Zivotne sredine i njenog moguceg razvoja, ukoliko se
plan ne realizuje,

4.Posebni ciljevi strateSke procjene i izbor indikatora

5. Planska rjeSenja i aktivhosti sa mogucim uticajama na zivotnu sredinu.

6. Opis mjera predvidjenih za smanjenje negativnih uticaja,

7. Smjernice za izradu procjene uticaja na nizim hijerarhijskim nivoima,
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8. Mijere predvidjene u cilju spreCavanja, smanjenja ili otklanjanja, u najvecoj
mogucoj mijeri, bilo kog znacajnog negativnog uticaja na zdravlje ljudi i zivotnu sredinu
do koga dovodi realizacija plana.

9. Prikaz koriS¢ene metodologije i nedostatka u izradi

10. Opis programa pracenja stanja zivotne sredine, uklju€ujuéi i zdravlje ljudi u
toku realizacije plana (monitoring).

11. ZakljuCke do kojih se dosSlo tokom izrade lzvjeStaja o strateSkoj procjeni
predstavljene na nacin razumljiv javnosti.

Za izradu lzvjeStaja o strateSkoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu treba
anagazovati strucni tim koji ne u€estvuje u izradi predmetnog plana.

12. FAZE REALIZACIJE | OCJENA TROSKOVA

Izradom planske dokumentacije potrebno je sagledati faze realizacije iste pri
¢emu narocito treba voditi rauna, da cjeline koje se mogu odovojeno realizovati, budu
regulaciono definisane.

Eventualno predloZene faze realizacije plana obavezno bazarati i na ekonomskim
pokazateljima.

13. OBAVEZE OBRADJIVACA

Obradjiva¢ planskog dokumenta je u obavezi da planski dokument uradi u skladu
sa Zakonom o uredjenju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG br. 51/08, 40/10, 34/11,
47/11, 35/13, 39/13 i 33/14). U fazi Nacrta i Predlog dostavi organu lokalne uprave, koji
je nosilac pripremnih poslova, grafi¢ki i tekstualni dio sa svim potrebnim prilozima, u
analognom i digitalnom obliku.

Obradjiva¢ ¢e po zavrSetku posla dostaviti planski dokument u Sest primjeraka u
analognom obliku i deset primjeraka u digitalnom obliku.

Planski dokument u digitalnom obliku se izradjuje u osam primjeraka PDF
formatu i dva primjerka u Word, Auto CAD i ArsGIS formatu.

Sve primjerke planskog dokumenta u analognom obliku potpisuje ovlaséeno lice
privrednog drustva koje je izradilo planski dokument i odgovorni planer, na osnovu
Pravilnika o nacinu uvida, ovjeravanja, potpisivanja, dostavljanja, arhiviranja,
umnozavanja i Cuvanja planskog dokumanta (,,SI. List. CG* br. 71/08)

Obradjiva¢ je u obavezi da lzvjeStaj o strateSkoj procjeni uticaja na zivotnu
sredinu u zahvatu Plana u fazi Nacrta i Predloga dostavi organu lokalne uprave, koji je
nosilac pripremnih poslova.

Dokument Predloga lzvjeStaja o strateSkoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu,
obradjivaC ¢e uraditi i dostaviti nakon sprovedenog postupka otklanjanja primjedbi po
zavrSenom postupku stru¢ne ocjene i javne rasprave.

Obradjiva¢ ¢e po zavrSetku posla dostaviti Izvjestaj o strateSkoj procjeni uticaja u
Sest primjeraka u analognom obliku i deset primjeraka u digitalnom obliku.

Sve primjerke lzvjeStaja o strateSkoj procjeni uticaja u analognom obliku
potpisuje ovladéeno lice privrednog drustva koje je izradilo planski dokument i odgovorni
planer.

Br. 01- 1686/17 Opéstina Ulcinj,
Ulcinj, 24.07.2017. god. Predsjednik,
Nazif Cungu
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LSL TuristiCki kompleks Mavrijan

-Povrsina zahvata - 41.3%ha Ly
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